





































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































     
 Project  CLT Units  Location*  Total in Devt  Notes 
Completed              
1  Kali Subdivision  10  Santa Rosa  10 
6 built in partnership with HH/4 by for‐profit builder. Land owned by 
HLTSC 





Ranch  2  Cloverdale  NA 
City of Cloverdale partnership ‐ to preserve 2 units as affordable 
workforce housing 
4  Sonata Subdivision  6  Healdsburg    Partnership ‐ City & D.R. Horton developer 
  Subtotal  44        9 have gone through re‐sales. 52 families served to date. 
  Under Development             
5  Local subdivision  10  Healdsburg    
Partnership with City (with inclusionary housing requirement); 2 of the 10 
units have been completed as of 12/2014. 
6  Local subdivision  11  Cotati     Partnership with City (with inclusionary housing requirement) 
  Subtotal  21          

















































































































































































































































































     Subtotal     54                      
            
 Baker's Dozen  733 Baker St. 
Western 











   TOTAL    67          
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C. San Francisco Housing Authority – Mayor’s Office of Housing & Community Development: 
Privatization of PHA Units 
 
Context/background.  In response to the San Francisco Housing Authority (SFHA) continually garnering 
low marks from HUD on the management and condition of its public housing inventory, the San 
Francisco Mayor commissioned the June 2013 report, “SFHA Re‐Envisioning,” (Kelly and Lee 2013) which 
called for greater collaboration of two public agencies that focus on housing the City’s low income 
constituents.  This collaboration would involve the San Francisco Housing Authority (SFHA), the Mayor’s 
Office of Housing and Community Development (MOHCD), and private developer to develop 
partnerships with the aim of privatizing the public housing agency (PHA) units.  The HA housing stock 
would be transferred to private, mostly nonprofit developers to be owned, upgraded and managed. 
MOHCD, whose role is to administer the City’s affordable housing development finance programs, is 
coordinating and managing the process.  SFHA would continue to administer rental assistance vouchers.  
An underlying goal of this collaboration is to integrate public housing residents within the fabric of the 
larger affordable housing swath, which would provide the residents with more resident choice.  
 
Though both MOHCD and the SFHA are public agencies that administer particular affordable housing 
programs, the former is an agency of the city bureaucracy, and the latter a separate autonomous public 
corporation formed under state charter in accordance with HUD regulations governing public housing 
agencies.  Both agencies are governed by their own governing board – the MOHCD via the San Francisco 
Board of Supervisors, and the HA by a housing commission whose members are appointed by the 
Mayor.   
 
The 17th largest PHA in the country, SFHA holds a portfolio of 48 properties with some 5,383 public 
housing units and 1,149 HOPE V6 mixed income units, still under redevelopment. SFHA also administers 
some 8,652 Housing Choice Vouchers (under Section 8 of the National Housing Act). (Kelly and Lee 
2013). The “SFHA Re‐Envisioning” Report specifically urged upgrading of a minimum of 2,000 PHA units 
over three years utilizing a public‐private land trust model.  SFHA’s portfolio includes some 3,340 family 
units in 19 developments, and some 2,043 senior and disabled units in 23 developments. (Of the 3,340 
family units, 1,819 are part of the HOPE SF initiative.) (Kelly and Lee 2013, 5). 
 
Ground leasing is not new to City‐sponsored or assisted affordable housing.  Though integral to the 
proposed public‐private land trust model, ground leasing has been incorporated into the HA’s earlier‐
initiated HOPE VI projects.  However, the structure of the new initiative model would rely heavily on 
HUD’s new Rental Assistance Demonstration (RAD) Program. Put simply, RAD converts federal funds 
previously allocated for HA operations and modernization into long‐term (20‐year) project‐based 
vouchers.  This guaranteed revenue stream would allow for developers to leverage RAD funding for 
                                                            
6 The roots of PHA privatization, HOPE VI is a HUD program that started in 1992 to assist local PHAs to redevelop 
distressed public housing and replace it with mixed income new construction and/or rehab of existing PHA 
housing. Reduction of density and number of units were permitted to improve neighborhood conditions, and 
residents were offered housing choice (section 8) vouchers to be able to move to market rate housing elsewhere 
or they could move back after redevelopment. Of the six projects with HOPE VI funds, private developers took the 
lead in the HOPE VI redevelopment while the HA is acting as either the managing general partner or member in 
each of the limited partnership ownership entities.  For all 6 projects, the land has been ground‐leased by the HA 
to the limited partnerships.  
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rehab with upfront equity and/or debt financing from third party sources (including tax credits and 
public/private loans).  Project‐based vouchers would also help sustain more efficient project operations 
over time. Under the new model, HA would relinquish its role in the ownership of the housing 
component, whereas in the HOPE VI projects, HA remained a legal part of the ownership structure of 
the housing component.   
 
To date, MOHCD has selected the participating developers, most of whom are nonprofit affordable 
developers and operators, to assume ownership, rehab, and management of some 3,500 units 
comprising eight clusters throughout the City.  (See table at the end of discussion of this model). An 
intricate process is currently underway to complete the RAD milestones.  These encompass 
consummating negotiation, development, and execution of a plethora of City and HUD documents, 
including the ground lease.  Phase I projects (1,425 units) are expected to close in Fall 2015, and Phase II 
(2,070 units) in Summer 2016. (Ely 2014). Respective project completions would occur a year after 
closing. (California Housing Partnership Corporation 2015). 
 
1. Affordability.   Consistent with HUD and PHA parameters, all the HA units in the RAD‐assisted 
portfolio are targeted to households with incomes not exceeding very‐low (50% AMI) and extremely 
low‐income residents (35% AMI).  Over 3,000 project‐based vouchers provided by a combination of 
RAD (1448 vouchers) and other PBVs leveraged with HA reserves (to create 1600 vouchers) will 
ensure continued affordability for most of the residents along with sufficient project operating 
income. (California Housing Partnership Corporation 2015).  As the land owner or lessor, SFHA will 
execute a ground lease with the selected developers requiring that an affordability covenant be 
recorded to ensure long‐term affordability.  The ground lease template, still under development, 
may likely mirror other City and HA ground leases ‐ 75 year term plus an additional 24 years, for a 
total of 99 years.   
 
2. Financial Efficiency.  Continued affordability of PHA residents will require on‐going subsidies. While 
RAD leverages upfront other dollars for the physical rehab, the project‐based voucher (PBV) subsidy 
will be on‐going via 15 and 20 year renewable contracts.  PBVs pay the owner‐operator the 
difference between either 30% of the household income and the “reasonable” market rent for the 
unit, or some amount equal to the difference between what a lower income tenant should pay 
(based on income and family size) and the reasonable market rent. If the latter, the tenant is 
required to pay a portion to bridge the difference between the HA voucher subsidy and the actual 
rent.  The HA portion constitutes a dependable revenue stream to assist in sustainable project 
operations.  Unless the project has senior, disabled, or family units receiving supportive services, 
RAD vouchers will cover up to 50% of the units in a project. (Tenant‐based vouchers are permitted 
but cannot be used to underwrite project income in determine a supportable mortgage.)  The “Re‐
Envisioning SFHA” Report does recommend applying to HUD for designation as a “Moving to Work” 
agency, which would allow it certain flexibilities, such as formulating local authorization to 
undertake 100% project‐basing. That notwithstanding, the City recently negotiated with HUD to 
provide additional RAD funding to leverage HA reserves to create a system of PBV to provide 
sufficient operating income. Increased rental income will also allow the developers to leverage 
additional upfront financing for needed project upgrades.  
 
3.  Security, equity, legacy. The separation of ownership of land from the housing component will have 
little impact on a current resident’s ability to grow a nest egg.  However, project‐based vouchers will 
ensure durable affordability for affected residents for a minimum of the next 15 to 20 years so long 
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as the occupant’s income qualifies and until the PBV contract is renewed.  Contract renewals for 
project‐based vouches are never guaranteed and subject to federal appropriations.   
 
As renters, RAD‐assisted residents will not have the opportunity to own their units, but some may 
have the opportunity to participate in a program to encourage saving for the future.  Local housing 
authorities sponsor self‐sufficiency programs that prepare tenants for participation in economic 
prosperity, including homeownership opportunities, but this component does not seem a major 
component of the SFHA RAD conversion.   
 
The high price of homes in the San Francisco and Bay Area make such self‐sufficiency 
homeownership programs challenging to administer successfully.  This task is complicated by the 
fact that the typical HA resident has been “isolated from the broader prosperity experienced by 
nearly every other San Franciscan”  (Kelly and Lee 2013, 7) due to an array of issues, including 
untreated mental health (Ely 2014) and other socio‐economic factors affecting intergenerational 
poverty.  Currently, the extent of an proactive “housing ladder” to provide for social and economic 
mobility focuses on opportunities for special needs and formerly homeless residents to move from 
specially designated housing to more mainstream‐type housing. (Ely 2014). 
 
4.  Community.  To date, MOHCD has limited its efforts to working with the HA and the developers to 
facilitate the privatization of the units.  While the process of building social and community capacity 
is an evolving one, the “Re‐Envisioning SFHA” Report has enumerated specific goals toward 
strengthening its resident services and building resident leadership to improve connections to the 
City’s services infrastructure.  This effort falls within the City’s larger plan to integrate the existing 
public housing stock and its residents within the fold of its affordable housing development unit 
pipeline of some 9,000 units.  
 
At a minimum MOHCD is required to monitor the private operators for affordability compliance 
during the term of the ground lease, and will intervene as necessary to enforce affordability.   The 
HA is required to monitor the use of PBV.  While building resident capacity and leadership are stated 
goals associated with this privatization effort, it is unclear at this point what other resources than 
continued affordability for all current residents in good standing the City and/or HA will seek to 
foster meaningful resident and community empowerment to address issues of intergenerational 
poverty endemic to much of SHFA’s public housing.   
 
5. Multiplicity. This initiative seems to at scale, but its ground leasing model replication to other PHAs 
has not been proven. Regardless, the City’s emerging philosophy is moving toward greater public 
ownership of land for affordable housing. This has become especially attractive in the current 
climate of ever escalating land costs.  Public ownership of land would allow the City the public 
purpose of perpetuating affordability. 
 
It is the goal of the City to eventually transform all its PHA units and to increase resident choice by 
incorporating the public housing stock into the City’s larger affordable housing development 
pipeline.  This would reverse the long‐standing isolation of public housing residents, offering them 
robust access to greater housing choice. 
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Figure 4‐ San Francisco Priviatization of PHA Units (source: SF Mayor’s Office of Housing & Community Development, December 2014) 
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D. Singapore Public Housing Model (International Model) 
 
Context/background.  An understanding of Singapore’s public housing system requires a grasp of this 
island city‐state’s history.  Located at the tip of the Malay Peninsula in Asia, Singapore started out in 
1819 as a British colonial outpost, gained self‐government in 1959, joined the Federation of Malaysia in 
1963, and finally became its own country in 1965. In 1959, Singapore was characterized by typical third 
world traits of abject poverty, including massive squatter slums, overcrowding, a severe housing 
shortage, unemployment, and inadequate infrastructure.  Its population has grown from 1.7 million in 
1960 to 5.4 million people today.  Present‐day Singapore has emerged as a modern world class city, with 
an overall homeownership rate of an impressive 90.5%.  Ranked third in the world, (Wikipedia 2014) 
Singapore’s homeownership rate, buttressed by a strong middle class economy, was accelerated by 
deliberate government intervention in affordable housing development within the policy context of 
housing as economic development. 
 
It has been said, “Arguably, the greatest potential legitimacy that can be gained by a government is 
through its direct provision of housing because its efforts and results would be most visible.” (Chin 2004, 
2). Singapore’s local housing authority cum redevelopment agency, the Housing Development Board 
(HDB), formed in 1960, has been responsible for building, managing, and monitoring approximately 
900,000 public housing units, mostly in high‐rise developments, serving 81% of the country’s population. 
Of the 900,000 or so public housing households, an impressive 95% are homeowners (L. Wong 2013). 
 
As early as 1964, Singapore embarked on a homeownership initiative to begin converting its low rent 
low cost public housing rental units into homeownership opportunities for its citizens and residents.  
Singapore is proud that by 1970, in just 10 years since the formation of the HDB, it was successful in 
addressing its housing shortage. Once quantity was achieved, Singapore shifted its focus to include 
housing quality, and to embrace overall quality of life for residents through new town development of 
high‐rise living. A densely populated country comprising about 25 self‐contained new towns built over 
the span of the last half century, Singapore has been able to successfully re‐invent itself as a sleek world 
class city.  Its population of 5.4 million residents reside compactly on about 700 square kilometers in size 
(equivalent to 270 square miles).  
 
A country known for its heavy hand in social engineering, Singapore has implemented a set of unique 
social‐economic measures that are leveraged in varying degrees at different times to support the 
country’ housing agenda for its workforce of low‐, middle‐ and upwardly mobile middle‐income families.  
Singapore’s commitment to homeownership is based on the notion that homeownership gives people a 
propertied stake in their society, thereby encouraging them to stay employed and less apt to participate 
in activities that disrupt the existing social and political fabric.  Measures unique to Singapore’s housing 
agenda include the fact of the government as the primary landowner in the country, a mandatory saving 
program, and an ethnic integration policy enforced in the public housing developments.  
 
(a) Singapore government as major land owner. In arguing to meet the needs of an emerging society, 
Singapore in 1966 abolished its eminent domain provisions with the enactment of the Land 
Acquisition Act. Singapore justified public land ownership on the need for planning efficiency, fiscal 
and social equity, and the provision of services. (Wong and Guillot 2005, 113). By 1985, Singapore 
owned more than ¾ of the land in Singapore. (Third World Network 2015). The Land Acquisition Act 
facilitated Singapore’s ability to purchase land at a below market rate prices. As such, Singapore was 
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able to price and sell its newly built housing at below market prices on land it ground‐leases at 99‐
year terms to homebuyers. Buyers purchase both the unit plus the present value of the long‐term 
lease. The government is also a major leaseholder on private land with ground lease terms ranging 
from 103 to 999‐years. On these properties, Singapore also develops affordable housing sold to 
qualified home buyers with 99‐year ground leases. (Wong and Guillot 2005, 202).  As a public land 
owner, the 99‐year ground lease policy was implemented to allow the government to more easily 
resettle and provide compensation to homeowner lessees should the government see a need to 
redevelop the land. (Third World Network 2015, 20). 
 
(b) Compulsory pension savings through the Central Provident Fund (CPF). A carryover from the British, 
the CPF started as a simple pension savings program. The CFP is a mandatory Singapore mainstay for 
its salaried workforce, the majority of the working population in Singapore. Originally pegged at 5% 
of salary, the CPF requires that both the employee and employer make monthly retirement 
contributions.  While the contribution requirements have been as high as 25% of salary from both 
the employee and employer, currently the rate is 20% from employee and 13% from employer.  The 
CPF’s use has been liberalized over time. In addition to retirement, the CPF can now be used to 
finance a home purchase mortgage or to make mortgage payments, as well as for health care, 
insurance, and higher education purposes.  By 2013, over 70% of public housing owners service 
housing loans solely with CPF savings. (L. Wong 2013, 4). 
 
The CFP not only can be tapped for a home mortgage, but also for the 20% down payment.  The CPF 
will also provide renovation loans.  On a macro‐scale, the government borrows funds from the CPF 
to construct the public housing itself, including having it purchase government bonds to construct 
housing on a mass scale. 
 
(c) Ethnic Integration Policy (EIP).  Established in 1989, this policy limits the ethnic/racial mix of each 
housing block or neighborhood to a set quota akin to the general distribution of Singapore’s 
diversity mix, made up of Chinese (74%), Malays (13%), and Indians (9%).  The EIP’s goal is to ensure 
“social stability, racial harmony and religious tolerance, and keep Singapore safe, secure and 
prosperous for all races.” (Houisng Development Board of Singapore 2014) .  Overlaid on the EIP is 
the Singapore Permanent Resident quota, applicable to non‐Malaysian permanent residents buying 
resale flats. Developed specifically to “prevent the formation of racial enclaves by insuring a 
balanced ethnic mix among the various ethnic communities living in public housing” (Houisng 
Development Board of Singapore 2014), these policies were deliberately designed to dissipate the 
rise of political agitation by rival government groups.   
 
 
Evaluation factors.  Much have been and will be continue to be written on the Singapore public housing 
model and, in particular, its exportability or transferability. An imperfect model borne out of a welfare 
capitalist state, this model is intriguing as it is complex and singular.  Its sheer epic sweep of targeting 
almost an entire nation, albeit confined by its geography to an island of some 270 or so square miles, 
would seem to disqualify this model from the continuum of models under evaluation in this thesis. Size 
may matter, but Singapore’s ground leasing feature, its focus on housing affordability, and its robust 
embrace of homeownership, render this model worthy of inclusion within the thrust of this thesis – 
evaluating the concept of separation of land ownership from dwelling ownership within the context of 
advancing long‐term affordability.  
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1. Affordability.  Singapore’s public housing units, typically high‐rise flats, are open to its citizens and 
permanent residents.   New home prices are set at subsidized prices in accordance with unit size– 
whether they be 3, 4, or 5‐room flats. The units are targeted to a range of buyers who may be lower 
or middle income homebuyers.  All newly constructed homes are sold with 99‐year leases.   
 
Rental public housing is currently aimed at the small percentage of households who cannot afford to 
purchase. These units are typically 1‐ or 2‐ or 3‐room existing flats with rents indexed to 30% of 
market rents rather than at some median household income standard as in the US.  This rental 
policy is in keeping with Singapore’s policy of discouraging lower income households from having 
large families.  Rent control, once in effect, has been phased out.  Low income renters may receive a 
government grant to afford the rent.  
 
In response to an emerging trend of upwardly mobile middle income households desiring  to own a 
home in the private market (with a freehold versus leasehold interest), the government has begun 
to partner with private developers, auctioning land to build for‐sale “executive condominiums”.  
This is a new housing type aimed at the more affluent middle income buyer, who must still qualify 
income‐wise and purchase a 99‐year lease with the private developer instead of the HDB. The 
minimum occupancy period is 5 years before an owner can sell their unit, and other 5 years if the 
owner wants to sell the unit to a non‐citizen/non‐permanent resident buyer.  
 
Resale units are sold at market rate prices to income‐qualified buyers who receive a government 
grant to afford the purchase price.  The minimum occupancy period before one can resell is also 5 
years to prevent speculation.  
 
2. Financial Efficiency.  In addition to landowner, the government, through the HDB, plays a multi‐
faceted role in the larger housing development process, including planner, designer, financier, 
fabricator of some building materials, facilitator and monitor of the resale of flats and executive 
condominiums.  Regardless, home resale prices may still be out of reach for many homebuyers. As 
such, the government provides home purchase grants to bridge the gap between the down payment 
and the purchase price of new homes as well as for purchase of resales, the latter price of which is 
influenced by the speculative market forces of supply and demand. The supply‐side grants have 
been sized and adjusted during different economic periods to meet both the affordability needs of 
homebuyers and the market demand pricing of the resales.   
 
As noted earlier, low income households who cannot afford to purchase resort to renting.  As the 
HDB no longer builds new rentals, low income renters can only rent existing 1‐ 2‐room flats/units. To 
bridge the affordability gap of low income households and to promulgate the social policy of 
keeping their families small (ie, up to two children), these low income renters have been offered 
rental and/or utility rebates, college grants for their children, and even “top‐ups” in  the Central 
Provident Fund accounts to purchase the larger 3‐ or 4‐ room flats (Phang 2014, 34), in spite of the 
fact that Singapore does not see itself as an ostensible welfare state, which if so, according to the 
Prime Minister in 2005, would “erode our incentive to achieve and sap our will to strive.” (Phang 
2014, 18). 
 
3.  Security, equity, legacy. Homeownership is viewed by the government as essential to maintaining 
social and political stability.  The importance of homeownership is evidenced by its extremely high 
public housing ownership rate of 95%.  Originally non‐existent before 1971, the resale market 
evolved and developed over time to allow home sellers to benefit from market determined equity 
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accumulation. To prevent speculation, home sellers are required a minimum occupancy period of 
currently five years before they can put their units up for sale to qualified buyers meeting the HDB’s 
income and other social requirements as age, marriage status, and its Ethnic Integration Policy.  The 
provision of home purchase grants through a subsidy deposit into the buyer’s CPF in various 
economic cycles have been used a regulating influence of the market.  In the 1990s the subsidies 
incentivized transactions by encouraging home sellers to put their flats on the market when there 
were ready buyers. To promote strengthening family connections, the early CPF grants were also 
structured to incentivize the purchase of resale homes near parents or a married child’s residence.  
 
Senior households tend to be asset‐rich and cash‐poor.  Instead of seniors having to sell their homes 
to take out equity for retirement, and to allow senior householders the option of passing their home 
value onto heirs, Singapore is allowing owners to sublet their entire unit, whereas previously only 
rooms could be sublet.  The Singapore HDB has also implemented a “lease‐buy‐back scheme” to 
allow lower income senior leaseholders of small units to sell back all but the remaining 30 years of 
the lease in exchange for a monthly income and without having to relinquish the home.  
 
The lease terms of resales are not reset for new buyers, who can only purchase the remainder lease 
term.  Home purchase grants differ for homes with lease terms of less than 60 and 30 years left.  But 
homeownership is so important that it is stated HDB policy not to deprive a homeowner of public 
housing in the event of financial difficulty, including bankruptcy.   
 
4. Community.  The HDB’s 900,000 or so affordable housing units are distributed among 25 or so self‐
contained new‐town high‐rise urban communities.  These high rise structures are typically 20 stories 
tall, but Singapore recently built a state‐of‐the art 50‐story high‐rise public housing development7. 
Akin to urban villages, these new towns contain village amenities as places of worship, schools, 
playgrounds, day care, recreation centers and open space, neighborhood shops, markets, hawker 
eating centers, appropriate infrastructure and amenities, and commercial and industrial areas.   
 
Singapore’s public housing is now governed by a town council structure, which while headed by a 
government representative (Member of Parliament), is an effort to decentralize public governance 
and engender local control.  The promotion of social and racial harmony underpins the fundamental 
motivation for the town council structure.  The town council is specifically responsible for managing 
and maintaining the common property of both the residential and commercial components of the 
new town. 
 
5. Multiplicity.  At 900,000+ units serving some 85% or so of its residents, the Singapore public housing 
model may be considered to have reached scale. Singapore eliminated its housing shortage in 1970, 
just a decade after it attained self‐government and the subsequent establishment of its local 
housing authority/redevelopment agency, the Housing Development Board.  Singapore’s focus has 
long shifted from quantity to quality and improving the housing system for its intended 
beneficiaries. If anything, the focus and on‐going public discourse on quality has been how to 
effectively humanize the huge proportions of its mass‐scale housing.  
 
                                                            
7 Pinnalce@Duxton, completed in 2009, is the result of Singapore’s first international design competition and has 
won numerous design awards.  The development is known for its two sky bridges linking seven towers, among 
other state‐of‐the art features and amenities. 
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Inasmuch as the Singapore model is studied for transferability, its replication in other contexts is still 
being tested.  Unlike other ground lease models, Singapore’s homeownership leases do not reset 
and renew for another 99‐years upon resale. Homebuyers merely buy the present value of the 
remaining lease term along with the value of the unit. With its home ownership program having 
started in 1964, none of the initial homeownership ground leases has reached the 99‐year 
expiration date.  It is unclear how the government will treat the housing after lease expiration.  
 
6. Transferability:   Though Singapore’s public housing program is considered a success story on many 
levels, its public housing agenda clearly favors certain social groups to the detriment of others. It is 
tilted toward families over singles; married couples over single mothers; the working middle class 
over low income itinerant workers; the citizen and permanent resident over immigrants and 
migrants; and of course, homeownership over rentals, and hence homeowners over renters, and, 
very clearly, it favors middle income and upwardly mobile middle‐income working families.  
 
Singapore’s model is continually being studied for its applicability to other venues and countries, 
particularly the forced savings program, which is used both by the consumer on the micro‐individual 
level to acquire housing, and by government on the macro‐level to increase the supply of affordable 
housing.  It seems the role of ground leasing is used more as an expedient means by government to 
relocate people as necessary rather than as a means to impose and enforce affordability. The latter 
is achieved via government subsidies and grants as a regulator to purchase housing by the consumer 
and to build housing by government or its private development partner.   
 
It remains to be seen what will happen upon the expiration of the 99‐year leases, which are not 
renewed at resale. Ninety‐nine‐year leases, if executed as early as 1960 when the HDB was formed, 
will not be reached until 2059. In January 2015, Singapore just celebrated its 50th birthday as a 
nation (from 1965).  
 
 
Chapter Summary/Conclusion 
The examination of each of the four housing models provided snapshots into their complexities.  While 
it may have appeared that a review of the inner workings of the models sometimes felt like comparing 
apples, oranges, grapefruit, and grapes, there were enough commonalities to make a case for 
comparison.  All the models aim for housing affordability on a mass scale, all separate ownership of land 
from the housing through a leasing arrangement, all have an eye to the horizon, and all involve some 
degree of a public‐private partnership in a market economy. Against this set of givens, the next chapter 
examines the extent of effectiveness of ground leasing, or a variation thereof in one case, as a land 
reform mechanism to achieve durable housing affordability.  
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V. Discussion, Implications and Conclusions 
 
The mechanism of ground leasing is increasingly being championed by affordable housing advocates, 
especially in geographic areas of high or rising land and housing costs.  Pinning down land when its costs 
are still reasonable could maximize its leveraging impact for long‐term affordability.  Its cost‐
effectiveness would be especially apparent in those neighborhoods that have experienced 
disinvestment and are on the verge of gentrification. The impact on preventing or minimizing 
displacement would be far reaching. But in high cost areas with escalating land costs, the issue becomes 
more one of securing land sooner than later. While expensive at the time of acquisition, the land 
becomes more cost‐effective with time as the value of the land component is removed from any future 
market‐based transactions in the sale and re‐sale of the home or housing units.  Nonprofit and public 
land owners with goals of creating and maintaining long‐term housing affordability on a large scale and 
who also have ancillary goals such as creating homeownership or resident‐control of their own housing 
or even organizing around housing to develop meaningful local autonomy and control, are looking to 
long‐term ground leasing or a variation thereof as the strategy to achieve their mission.  This chapter 
attempts to answer if separation of land from the affordable housing atop it, typically through ground 
leasing, and in one case, master leasing, is effective in achieving long‐term affordability that may last in 
perpetuity. The simple answer is yes, conditioned by ifs, ands, and buts.  
 
Effectiveness   
The four models clearly indicate that separation of the land from the housing transaction process does 
remove the land from the speculative market.  Land costs are extremely high in the Bay Area, a desirable 
place to live, and in Singapore, an island nation constrained by land size.   
 
A land owner has the authority to establish controls over its use, including for affordable housing. To 
ensure housing affordability, the models have implemented controls to include income thresholds of 
occupants who may reside on the land, and in the case of homeownership, a system for calculating 
resale proceeds to establish how much wealth can be accrued for the seller, thereby fitting the sales 
price within the affordability range of buyers whose incomes may be otherwise too low to qualify. The 
land owner also has the power to set and re‐set lease term lengths, which technically forms the basis for 
perpetuity of affordability. The Singapore model may also be using ground leasing to be able to facilitate 
relocation of settled occupants if necessary to achieve master planning goals.  
 
In terms of subsidy efficiency or need for re‐subsidization, none of the four models required additional 
subsidies for the land component. But three of the four models do require either sporadic or constant 
infusions of public funds to maintain affordability for the housing component over the long run, either at 
time of purchase/resale (Singapore) , or as on‐going subsidies in the case of the rental housing. One 
model, the Sonoma housing trust, has not required additional subsidies to maintain affordability in its 
first set of resales, however, it remains to be tested over several resale transactions if this non‐
subsidization structure can prevail.  
 
The San Francisco PHA ground leasing model deserves some discussion in terms of the relationship 
between leveraging and subsidization. This model, involving privatizing of public housing units, is being 
structured to attract private and public investment dollars not available to a public housing agency 
acting alone in upgrading the housing.  This model attempts to exemplify the best of a public‐private 
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partnership ‐ the public housing agency owns the land, calls the shots, and defines the affordability 
requirements; the private developer (which may be nonprofit or for‐profit), by virtue of its for‐profit 
structuring (as a limited partnership or limited liability company), is able to take advantage of the capital 
market to assemble both equity and debt financing enabled by federal tax laws and the HUD RAD 
Program to undertake the physical rehab; the public housing agency administers project‐based vouchers 
which act both as a dependable rental subsidy for the low income residents and a sufficient operating 
income stream to support project operations. These leveraging advantages are not offered to public 
housing agencies undertaking direct operations of its own public housing units; as such, this model while 
requiring a substantial level of public subsidy is structured to generate even more substantial private 
and other resources to sustain long‐term affordability. 
 
Models allowing wealth accumulation vary in what they allow a home seller to take away. The Sonoma 
and Singapore models allow for a degree of wealth accumulation through equity build‐up. Sonoma’s is 
more limited, indexed to increases in the HUD median income, while Singapore allows for the interplay 
of market forces and the ability of the purchasing ability buyer to determine the resale price; regardless, 
Singapore does require that the home be sold to an income‐qualified family, who may be able to receive 
a grant to assist in the purchase depending also on the remaining life of the ground lease. The SFCLT 
focuses on collective or co‐housing ownership structures and has so far helped to create one limited 
equity coop and one resident‐owned nonprofit.  Potential for wealth accumulation in SFCLT units is 
formula‐based and indexed to the CPI; any wealth accumulation will depend on the initial down 
payment or deposit, which can range from zero dollars (zero‐equity) to $10,000 to $15,000.  
 
In the domain of community‐building, all four models view this element as important but focus varying 
degrees of effort on building community capacity among their residents, and one (SFCLT) includes  
building a relationship with the outside community.  The two nonprofit models hold the idea of 
stewardship as nucleic in the pursuit of their mission, and do spend time and resources on activities that 
ensure repeat affordability while providing for asset‐building. Stewardship activities also encompass 
enhancing resident capacity and bonding. The sheer size of Singapore’s public housing portfolio and the 
need for the country to maintain a level of social harmony has motivated the country to look seriously at 
developing initiatives that devolve more decision‐making down to residents through the 
implementation of the town council in the new town housing developments. The City of San Francisco is 
proactively working to incorporate public housing residents into the City’s broader affordable housing 
effort and to give public housing residents more choice as where to live if they desire to move out of 
public housing. The City has acknowledged the need to provide more strength‐based and culturally 
competent resources in order to build enhanced capacity among the public housing resident base.  
These resources would be directed to provide resident‐leadership training and improved coordination 
and access to services offered to San Franciscans as a whole.  
 
Two of the models are government‐initiated, with portfolio sizes running in the thousands – 
approximately 3,500 units in San Francisco to 900,000 or so units in the case of Singapore. Though not 
quite fledgling, the other two models are nonprofit‐based, small and young – each less than 15 years 
old, and each holding well under 100 units in their portfolio.  Both the nonprofits have indicated a desire 
to scale up, to 100 (SFCLT) and 150 units (Sonoma), as a first milestone more to achieve financial break 
even. These aspirations seem modest and even understated in terms of meeting financial breakeven, 
but their numerical goals seem consistent with their grass‐roots orientation and need to ensure that 
stewardship grows in proportion to their portfolios.  
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Lessons from Singapore  
A capitalist country with a welfare‐state economy, Singapore is well‐known for both its social 
engineering policies and its housing‐as‐economic development agenda.  The government is the 
country’s primary landowner, and as such, plays a prominent role in the planning and delivery of its 
public housing.   Singapore boasts that initiatives such as its mandatory savings program, liberalized over 
time, and its Ethnic Integration Policy have helped stabilize the country, build and maintain a strong 
middle class base in which the overall homeownership rate now ranks an impressive third in the world 
at 90.5 % (Wiki 2013) compared to 64% (US Census Bureau 2015) in the US.  Singapore’s public housing 
homeownership rate is 95%. [But then Singapore’s 2014 population of 5.4 million people contrasts 
sharply with a more diverse 2014 US population of 322.5 million people.] 
 
The single most exportable feature of the Singapore model might be the idea of a forced universal 
savings program.  Homeownership itself could be seen as a version of forced savings, but the wealth 
from the equity is illiquid and the dollar value can be volatile especially in down real estate markets.   
The idea of a forced savings in the US has precedent. Many local public housing authorities have 
initiated self‐sufficiency programs for their public housing and voucher recipients. This program requires 
the development of an Individual Development Plan (IDP) and Account (IDA), the latter which is a forced 
savings program that is matched up to a certain dollar threshold by the local housing authority for its 
participants. Participant‐savers must take financial education classes and learn the importance of asset‐
building. Participants can tap into their IDA savings for certain needs as home purchase, job 
training/higher education, and entrepreneurship activities.  This program is also offered by nonprofit 
agencies in partnership with certain financial institutions to foster financial literacy of lower income 
individuals.  As such, while this program may represent the rudiments of a grander savings effort and is 
worth monitoring for its success and replication on a wider scale, for many low income households on 
limited incomes, generating disposable income that can be diverted for savings is challenging.  
 
Other Affordability Mechanisms   
Other affordability mechanisms exist that seem to mirror many of the requirements of an affordable 
housing ground lease. These other mechanisms include covenants and deed restrictions or even 
regulatory agreements, all recorded against the land.  All can enumerate and impose specific 
requirements for long‐term affordability similar to those of a ground lease.  These alternative 
mechanisms may be easier to implement and more understandable by lenders.   
 
In California, all the above mechanisms have been used alone, but more importantly, they have also 
been used to leverage affordability requirements of models with ground leases.  Affordability covenants 
and deed restrictions tend to be imposed by public agency lenders and local inclusionary housing 
programs enabled by local zoning.  Their term lengths are typically shorter than that of a ground lease.  
In California, affordability term lengths of covenants can be a short as 15 or as long as 55 years.  Ground 
lease terms are typically 75 to 99 years.  But all affordability covenants and deed restrictions will 
eventually expire.  While a more complicated mechanism, ground leases have term lengths that are 
renewable, including affordability requirements that survive covenants and deed restrictions.   
 
Ground leasing is the more durable mechanism for enforcing long‐term affordability.  The land owner as 
lessor has the potential to exert more economic influence than an entity merely using deed covenants.  
The owner as lessor, in the words of the CLT advocate, John E. Davis, “can bend the arc of a community’s 
development toward justice, mitigating market pressures that tend to displace lower‐income people 
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and helping to ensure that the benefits and burdens of public investment are more equitably shared.” 
(Davis, Ground Leasing Without Tears 2014 posted, 3). 
 
Further Study  
This thesis focused on the concept of bifurcation of ownership of real property – separating land from 
the housing structure. It looked at the impact removing land as a commodity from the speculative 
market, while imposing land ownership controls to effect long‐term housing affordability.  Four models 
were investigated, which constituted a type of housing continuum, from private ground leasing by two 
small nonprofits to public ground leasing by a city government and by a small international country. 
Perhaps the interstices of the continuum may be too far apart to arrive at definitive conclusions, and so 
it is recommended that studies of other ground leasing efforts by nonprofit and public entities be 
undertaken in the name of affordable housing. These future studies might also include college and 
university housing incentives of home ownership models involving ground leasing to recruit and retain 
professors and higher level administrative staff.  Stanford University and some schools in the University 
of California system might be candidates for further study.   
 
Epilogue 
Affordable housing, both rental and homeownership, in high demand areas like the Bay Area, is 
increasingly out of reach for working and low‐income households.  Land costs make up a large part of 
the housing cost equation.  This thesis was written within the philosophical context that decent, safe, 
and especially affordable housing should be a basic right for all people, and that a larger policy 
framework may need to be considered embracing a uniquely American land reform that separates land 
ownership from housing ownership as an affordable housing option. The land trust advocate and 
activist, John E. Davis, argues passionately for “ethical ownership” of land. He justifies ground leasing 
based on following moral reasons: first, it is wrong to turn land and other natural resources into private 
property; second, it is wrong to own more land than one personally needs; and third, it is wrong to allow 
gains in the value of land created by an entire community to be captured by a few. (Davis, Ground 
Leasing Without Tears 2014 posted, 4). 
 
A side discussion of community benefits of land is apropos here. Community benefits are those which 
improve one’s health and general well‐being as a result of public action. These may include better 
access to public transportation and other neighborhood or regional services and amenities. Land is 
governed by land use controls established by local government to ensure orderly and rational 
development and to encourage certain types of developments. To accommodate growth in high 
demand geographic areas, additional public actions have included up‐zoning, higher densities, and lower 
parking requirements. As such, these public actions add value to the land without the land owner having 
done anything.  Public policy and community advocates are beginning to realize such increased land 
values resulting from public action should be captured by the larger community and not just by the few 
land owners. The challenge is how to ensure diverse communities – economically, racially, ethnically, 
and age‐ and disability‐wise .  (Calavita and Wolfe 2014, 1‐2).  One obvious strategy to achieve “land 
value recapture” is through the creation of housing land trusts or ownership of land in community trust‐
like fashion to further housing affordability in perpetuity.  Land no longer becomes a commodity 
transacted at the highest price.  The land is transformed, in the words of John E. Davis, as a “common 
heritage.”  
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While not perfect in sustaining long‐term affordability, ground leasing or a variation thereof, in certain 
situations may be the expedient solution that transforms land tenure and the property ownership 
system. By taking land off the market, ground leasing attempts to reallocate equity and redistribute 
ownership.  Separating ownership of the land from the housing can provide a viable system for 
developing a ladder for both renter and ownership households to move up economically, and creating 
opportunities to assemble personal and community wealth along the way. Ground leasing models differ 
in their extent of successful conversion of subsidy to equity, and the efficient or “frugal” use of subsidy, 
whether it be one‐time only or on‐ongoing.      
 
Ground leasing, as expressed in the four models studied, is still very much a work in progress – still an 
evolving experiment aimed at social improvement if not social change. Ground leasing to create long‐
term housing affordability is not so much a challenge to the “incumbent” model of direct affordable 
housing ownership, but an alternative.  The ground leasing structure is undeniably far more complex 
than straight ownership of housing, though the latter can be complicated.  Private nonprofit ground 
leasing models have not reached scale; and while public ground leasing can involve a seemingly massive 
number of units, their replicability in other milieus remains to be tested. Social studies scholars and 
policy planners continually engage in research and discourse on social sector initiatives and solutions. It 
is hoped a larger part of the discussion will include the relevance of ground leasing as a housing 
affordability option. Whether ground leasing is seen as an ancient land holding tool reinvented for social 
impact, or an example of “catalytic innovation,” (Christenson, Ruggles and Sadtier 2006), scholars and 
housing policy planners must be vigilant in coaxing out new and/or renewed solutions to create both 
affordable housing and housing affordability that remains durable for the ages. Land is a precious and 
finite resource.
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